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»Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu koostamise algatamine*

1. ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

Sanitex OU (registrikood 11931003) tegi 19.12.20204 ettepaneku algatada detailplaneeringu
koostamine Narva linnas, Pdhklimie linnaosas asuvale Tallinna mnt 71 (tunnus 51101:001:0710)
krundile &rihoone (hulgikauplus-ladu &riklientidele) ja selle juurde kuuluva taristu ehitamiseks.
Soovitud ehitiste arv krundil oli iiks, maksimaalne ehitusalune pind 5933 m? ja korgus kuni kaks
maapealset korrust. SissesOitu krundile taotleti Rahu tdnavalt. Samuti tuleb planeeringuga lahendada
liikluskorralduse (sh juurdepéésud ja parkimine), maa-ala heakorrastuse ja haljastuse kiisimused ning
médrata planeeringu elluviimiseks vajalikud keskkonnatingimused. Taotletud planeeringuala suurus
ligikaudu 2 ha.

Narva Linnavolikogu algatas oma 24.04.2025 otsusega nr 34 Tallinna mnt 71 maa-ala
detailplaneeringu  koostamise. 08.05.2025 edastas Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja
Linnaplaneerimise Amet (edaspidi Amet) e-kirjaga antud haldusakti Sanitex OU-le.

Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 75 kohaselt esitatakse vaie haldusaktile 30 pdeva jooksul
arvates pdevast, millal isik vaidlustatavast haldusaktist teada sai voi oleks pidanud teada saama. Sanitex
OU ei ndustunud Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega nr 34 ning vaidlustas selle 09.06.2025
alljargnevatel pohjustel.

Vaide punktis 4.1.1. mérgib vaide esitaja, et Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsuse nr 34 punktis
4.3. toodud lisatingimustes viidatakse 21.03.2024 otsusega nr 15 vastu voetud, kuid veel joustumata
Narva linna iildplaneeringule, mis sdtestab Tallinna mnt 71 kinnistu juhtotstarbeks puhke- ja virgestuse
maa-ala (PV). Vaide esitaja on seisukohal, et kehtiva Oiguse kohaselt ei saa haldusakti, sh
detailplaneeringu ldhteiilesande koostamisel, tugineda veel mittekehtivale digusaktile.

Kohalik omavalitsus ei ndustu vaide esitaja vditega. Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 86 1oike 2
kohaselt kinnitab kohaliku omavalitsuse volikogu iildplaneeringu vastuvotmisega, et iildplaneering
vastab Oigusaktidele ning iildplaneering on koostatud vastavuses valla voi linna ruumilise arengu
eesmarkidega. Samuti kinnitab kohaliku omavalitsuse volikogu, et iildplaneeringu koostamisel on
voetud arvesse keskkonnamdju strateegilise hindamise tulemusi ning kdoik kooskodlastajad on
ildplaneeringuga ndustunud.
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11.02.2025 kirjaga nr 4.2-17/3438-28 oli uus Narva linna tildplaneering esitatud PlanS § 90 16ike 1
kohaselt Maa- ja Ruumiametile (edaspidi MaRu) heakskiitmiseks.

See toimus enne Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu koostamise algatamist ehk 24.04.2025.
Kuna heakskiitmine on viimane menetluse samm enne iildplaneeringu kehtestamist ja joustamist, peab
kohalik omavalitsus oluliseks arvestada (mitte ldhtuma) selle lahendusega mis iganes uute
planeerimistegevuste algatamisel. Vastasel juhul vdib tekkida olukord, kus vana iildplaneeringu
kohasena algatatud detailplaneering ldheb vastuollu uue kehtestatud tildplaneeringuga.

Sellise olukorra véltimiseks ndeb PlanS § 79 16ige 1 ette vdimaluse ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamiseks tildplaneeringu koostamisel. Narva Linnavalitsus kehtestas 26.06.2024 korraldusega nr
453-k ajutise planeerimis- ja ehituskeelu Narva linna iildplaneeringu koostamise ajaks, aga mitte
kauemaks kui kaheks aastaks alates otsuse joustumisest, seda ka Tallinna mnt 71 kinnistu osas. Ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtimise ajal keelatakse loetletud kinnistutel mh detailplaneeringute
kehtestamine. Erandina on lubatud kinnistutele, millele kehtib ajutine planeerimis- ja chituskeeld,
kehtestada detailplaneering, mille koostamise eesmargiks on tildplaneeringu juhtotstarbe muutmine
tildkasutatavate hoonete maaks voi avalikes huvides ehitise piistitamiseks ehitusdiguse andmine.
Samuti on erandina lubatud kinnistutele, millele kehtib ajutine planeerimis- ja ehituskeeld, anda
ehitusluba ehitise piistitamiseks, viljastada projekteerimistingimusi ja muuta katastriliksuse senist
sihtotstarvet, kui see on vajalik avalikes huvides ehitatava ehitise piistitamiseks voi kasutuselevotuks.
Detailplaneeringute algatamine ei ole ajutise planeerimis- ja ehituskeelu alal keelatud. Kiill on keelatud
detailplaneeringute kehtestamine ajutise planeerimis- ja ehituskeelu ajal.

Sellest tulenevalt on asjakohane viidata vastuvdetud iildplaneeringule kuivord ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu 16ppemisel uue iildplaneeringu kehtestamisega saavad kehtestamisele minna uue
kehtestatud iildplaneeringuga kooskdlas olevad detailplaneeringud.

PlanS § 79 106ike 5 kohaselt teatas Amet 17.05.2024 kirjaga nr 4.2-17/5330 kinnisasja omanikule, kelle
kinnisasja suhtes ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu kohaldatakse (sh Tallinna mnt 71 kinnistu
omanikule Sanitex OU), ja vajaduse korral isikutele, keda planeerimis- ja ajutine ehituskeeld vdib
puudutada, keelu kehtestamise kavatsusest ja pohjustest tdhtkirjaga hiljemalt 14 pdeva enne keelu
kehtestamist.

23.05.2024 ja 24.05.2024 sai Amet kétte postisaadetise véljastusteated, et PlanS § 79 1dike 5 kohased
téhtkirjad kehtestamise kavatsusest ja pohjustest joudsid kinnisasja omanikeni, kelle kinnisasja suhtes
ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu kohaldatakse, ja isikuteni, keda planeerimis- ja ajutine ehituskeeld
voib puudutada. Narva Linnavalitsuse 26.06.2024 korralduse nr 453-k 10.06.204 kohta ei esitanud
nimetatud isikud vastuskirju keelu kehtestamise kavatsusele.

02.07.2024 sai Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Amet kétte postisaadetise véljastusteated, et PlanS
§ 79 106ike 6 kohaselt 26.06.2024 saadetud tdhtkiri nr 4.2-17/6748 ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamisest joudis Sanitex OU-ni 02.07.2024. Narva Linnavalitsuse 26.06.2024 korraldust nr 453-
k ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisest Narva linna tildplaneeringu koostamise ajaks ei ole
ei Sanitex OU ega iihegi teise puudutatud kinnistu omaniku poolt méiratud ajal vaidlustatud.
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Vaide punktis 4.1.2. toob vaide esitaja vélja kohtuotsuse: ,,Riigikohtu Halduskolleegium on
20.03.2014 aasta otsuse nr 3-3-1-87-13 punktis 12 leidnud, et ,,/.../koostamisel olevat iildplaneeringut
ei tule detailplaneeringu kehtestamisel jirgida kui 6igusakti. Haldusmenetluse seaduse (HMS) § 60 lg
1 kohaselt loob oiguslikke tagajdrgi ja on tditmiseks kohustuslik ainult kehtiv haldusakt”.*

Kohalik omavalitsus juhib tdhelepanu sellele, et kohtuotsuse samas punktis 12 on kirjas: ,, Samas ei ole
kohalikul omavalitsusel keelatud planeeringu kaalumisel votta arvesse asjakohaseid mittesiduvaid
dokumente, sh koostamisel oleva korgema astme planeeringu eesmdrke. Avalik haldus peab viltima
vastuolulist tegutsemist. Kaalutlusoiguse teostamisel ei tule arvestada iiksnes oigusaktidega, vaid koigi
oluliste asjaoludega (HMS § 4 Ig 2).

Kolleegium mdrgib, et ka vastustaja on detailplaneeringu kehtestamisel pidanud silmas Kristiine
linnaosa iildplaneeringu toéversiooni. Detailplaneeringu kehtestamise otsuse seletuskirjast nihtub, et
Tallinna linna arvates ei ole detailplaneering vastuolus Kristiine linnaosa iildplaneeringu
tooversiooniga (niitidisaegse arhiivikeskuse vdiljaarendamine on kooskolas koostatava Kristiine
linnaosa iildplaneeringuga (1l 27); plaanitav lahendus arvestab koostatava Kristiine linnaosa
tildplaneeringueesmdrkidega (t 25)).

Seega Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsuse nr 34 punktis 1 toodud pdhjendus on dige: ,,7allinna
mnt 71 maa-ala detailplaneeringut menetletakse tildplaneeringu kohasena. Kuigi uus iildplaneering ei
ole veel kehtestatud ning aluseks Tallinna mnt 7] maa-ala detailplaneeringu lihteseisukohtadele jéidb
kehtiva iildplaneeringu lahendus, peab algatatav detailplaneering arvestama ka uue tildplaneeringu
lahendusega kui Narva linna poolt mddratletud arengueesmdkidega kiesoleval ajal. *

Riigikohus on 19.04.2007 otsuses haldusasjas nr 3-3-1-12-07 rShutanud, et detailplaneeringuga
iildplaneeringu muutmine on vaid erandlikult vdimalik niiteks iildplaneeringu kehtestamise jirel
tekkinud iilekaaluka ja Oiguspdrase erahuvi korral. Seega on kohalikul omavalitsusel kohustus
pohjalikult kaaluda ning motiveerida sellise detailplaneeringulahenduse vajalikkust, millega kaasneb
iildplaneeringu muutmine. Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise eelduseks on piisava
avaliku huvi olemasolu. Kavandatud detailplaneering on tildplaneeringu suhtes ka sobimatu, kui see ei
arvesta iildplaneeringu eesmirkidega, st selliselt ka avaliku huviga. Mdistlik ei oleks algatada
detailplaneeringut, mis on vastuolus vastuvoetud iildplaneeringuga ning mis ei jouaks kehtestamiseni,
ja lasta huvitatud isikul teha asjatud kulutusi.

Riigikohtu selline seisukoht kinnitab kohaliku omavalitsuse seisukohta, et on asjakohane viidata ka
vastuvoetud iildplaneeringule kuivord ajutise planeerimis- ja ehituskeelu 1dppemisel uue
tildplaneeringu kehtestamisega saavad kehtestamisele minna vaid uue kehtestatud tildplaneeringuga
kooskdlas olevad detailplaneeringud, kuna detailplaneeringuga iildplaneeringu muutmine on voimalik
vaid erandlikult. Eriti puudutab see varskelt kehtestatud iildplaneeringut.

Vaide punktis 4.1.3. on Sanitex OU seisukohal, et kuni uut iildplaneeringut pole kehtestatud, tuleb
lahtuda kehtivast iildplaneeringust, kus on Tallinna mnt 71 juhtotstarbeks dri reservmaa (BR). Sellest
tulenevalt on asjakohatud koik lisatingimused, mis tuginevad joustumata iildplaneeringule, ja need
tuleb haldusaktist vélja jétta.
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Kohalik omavalitsus ei saa ndustuda vaide esitaja véitega. Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega
nr 34 algatatud Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringut menetletakse kehtiva iildplaneeringu
kohasena. Kuigi uus Narva linna iildplaneering ei ole veel kehtestatud ning aluseks Tallinna mnt 71
maa-ala detailplaneeringu ldhteseisukohtadele jadb kehtiva iildplaneeringu lahendus, peab algatatud
detailplaneering arvestama (mitte l&htuma) ka uue iildplaneeringu lahendusega kui Narva linna poolt
madratletud arengueesmarkidega kiesoleval ajal. PlanS § 124 Ig 2 kohaselt on detailplaneeringu
eesmérk eelkodige iildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine.
Narva Linnavolikogu oma 21.03.2024 otsusega nr 15 kinnitas, et vastuvoetud iildplaneering vastab
kehtivatele digusaktidele ning on koostatud vastavuses linna ruumilise arengu eesmérkidega. Seega
uute planeeringute algatamisel peab volikogu arvestama (mitte ldhtuma) varem tehtud otsustega.

Lisaks on oluline mirkida, et on tiiesti alusetu Sanitex OU seisukoht, nagu annaks kehtivas Narva linna
iildplaneeringus Tallinna mnt 71 krundile ndidatud maakasutuse juhtotstarve &ri reservmaa (BR)
Oigustatud ootuse nende soovitud tingimustele vastava detailplaneeringu koostamiseks, kuivord
vastavalt kehtivale iildplaneeringule méératakse dri reservmaa koik regulatsioonid detailplaneeringuga
ning puudub alus véita, et detailplaneeringu algatamisel on lisatingimused asjakohatud.
Uldplaneeringu seletuskirja punkti 3.4 kohaselt maa reserveerimine mingi tulevase juhtotstarbe jaoks,
mis erineb iildplaneeringu koostamise aegsest sihtotstarbest, ei tihenda maa-ala terviklikku ega
automaatset teise eesmairgiga kasutuselevottu. See tdhendab Narva Linnavolikogu poolse juhise
andmist, mis suunas maakasutus antud alal vdiks muutuda. Samuti on seletuskirjas toodud, et
iildplaneeringu elluviimisel tuleb arvestada, et maa reserveerimine mingil muul juhtotstarbel, kui
tdnane katastris olev voi kehtestud detailplaneeringus olev maakasutuse sihtotstarve, ei anna alust
oletada reserveeritud alale detailplaneeringu kehtestamise tagamist. Kuigi reserveeritud juhtotstarbe
vastavusse viimine tegeliku maakasutusega toimub 1idbi detailplaneeringute koostamise ja
maakorralduslike toimingute, on linnavalitsusel ja volikogul vaatamata maa reserveerimisele alati
oigus keelduda ka vastavalt reserveeritud juhtotstarbele algatatud ja koostatud detailplaneeringu
kehtestamisest, kui selle elluviimine ei1 tdidaks linna arengu tildeesmaérke.

Seega on detailplaneeringu koostamise algatamisel dri reservmaa juhtotstarbega maale kohaliku
omavalitsuse poolt lisatingimuste seadmine vastavuses kehtiva tildplaneeringuga ning tdidab just
nimelt kehtiva iildplaneeringuga seatud kohustust méérata detailplaneeringuga lisatingimused éri
reservmaa juhtotstarbega maale.

Vaide punktis 4.1.4. Viitab Sanitex OU Maa- ja Ruumiameti 29.05.2025 kirjale nr 12-1/25/2358-5,
millega nende arvamusel jattis MaRu Narva linna iildplaneeringu heaks kiitmata.

Kohalik omavalitsus on seisukohal, et see véide ei vasta tdele, kuna tegemist on koost60 protsessi
osaga, mitte aga lopliku otsusega.

Narva linna iildplaneering oli esitatud MaRu-le heakskiitmiseks 11.02.2025 kirjaga nr 4.2-17/3438-28.
MaRu saatis 21.02.2025 vastuskirja nr 12-1/25/2358-2, et kuna Keskkonnaamet ei ole veel Narva joe
ehituskeeluvoondi (EKV) vihendamiseks ndusolekut andnud ning ei ole teada, kas ja millises ulatuses
saab EKV vihendamine toimuda, ei saa MaRu alustada Narva linna {ildplaneeringu heakskiitmise
menetlust. 19.02.2025 kirjaga nr 7-13/24/17744-9 andis Keskkonnaamet osalise ndusoleku
ehituskeeluvoondi vihendamiseks vastuvoetud Narva linna tildplaneeringu alusel, peale mida alustas
MaRu Narva linna tildplaneeringu heakskiitmise menetlust.
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28.04.2025 toimus MaRu ning Ameti esindajate veebikohtumine iildplaneeringu lahenduse ja
menetlusega seotud teemadel. Kohtumisel lepiti kokku, et Amet esitab MaRu-le tdiendava info ja
selgitused koosolekul piistitatud teemadel. 26.05.2025 esitas Amet kirjaga nr 4.2-17/3438-34 selgitused
teemade kaupa ning tdiendavad dokumendid kirja manuses. MaRu 29.05.2025 kiri nr 12-1/25/2358-5
oli koostatud enne Ameti vastuskirja nr 4.2-17/3438-34 lackumist, millest teatas MaRu esindaja
06.06.2025 toimunud veebikohtumisel. Kohtumise teemaks oli MaRu 29.05.2025 kiri nr 12-1/25/2358-
5 iildplaneeringu menetlusse kaasamise ja rohevorgustiku toimumise tingimused.

31.07.2025 esitas Amet kirjaga nr nr 4.2-17/3438-36 oma seisukohad ning kommentaarid MaRu
29.05.2025 kirjas 12-1/25/2358-5 mainitud teemadel. Lisaks toimus 04.08.2025 kuhtumine MaRu ja
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi esindajatega uue Narva linna iildplaneeringuga tehtava
ettepaneku Ida-Viru maakonnaplaneeringu muutmiseks rohevorgustiku osas.

Lahtuvalt koostod kéigus kokkulepitust korraldas kohalik omavalitsus koigi (sh MaRu markustest
lahtuvate) parandustega iildplaneeringu versiooni tidiendava avaliku tutvustuse 27. juunist kuni 14.
juulini, kusjuures tutvustusest teavitamisel juhtis KOV teadetes erilist tdhelepanu just MaRu poolt
osundatud teemadele. 17.07.2025 korraldas KOV linnavalitsuse saalis avaliku tutvustuse tulemuste
arutamiseks avaliku koosoleku (protokoll lisatud). Tutvustuse perioodil lackus ainult iiks ettepanek
Riigi Kaitseinvesteeringute Keskuselt (RKIK). Ka antud ettepaneku osas saab seisukoha vdtta juba
vaid kédimasoleva heakskiitmise menetluse raames. PlanS § 90 Ig 5 kohaselt kui MaRu jitab
iildplaneeringu heaks kiitmata, esitab ta iildplaneeringu koostamise korraldajale oma pohjendatud
seisukoha heaks kiitmata jatmise pdhjuste kohta, tuues vilja PlanS § 90 lg-s 3 nimetatud nduded voi
asjaolud, mis on tildplaneeringu heaks kiitmata jitmise aluseks. Maa- ja Ruumiamet voib pdhjendatud
vajaduse korral teha ettepaneku kehtestada tildplaneering osaliselt.

01.08.2025 seisuga ei ole MaRu oma otsust Narva linna iildplaneeringu heakskiitmise vdi heaks
kiitmata jitmise kohta teinudning seega on vale Sanitex OU viide, et MaRu jittis Narva linna
tildplaneeringu heaks kiitmata. Lisaks juhime tdhelepanu, et ka see asjaolu ei muudaks kehtivast
ildplaneeringust 1dhtuvat regulatsiooni dri reservmaale tingimuste seadmisest detailplaneeringuga ega
algatatud detailplaneeringu ldhteseisukohti (vt p 4.1.3. selgitused).

Vaide punktis 4.1.5. on Sanitex OU seisukohal, et iildplaneering, mida ei ole heaks kiidetud ega
kehtestatud, ei saa olla detailplaneeringu koostamise ldhtealuseks.

Kohalik omavalitsus ndustub vaide esitaja vaitega, kuid réhutab, et detailplaneeringu algatamisel peab
arvestama teadaolevate asjaoludega, sh vastuvoetud ja heakskiitmisele suunatud iildplaneeringu
lahendusega, arvestades asjaolu, et ajutisest planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisest tulenevalt saab
kdesolevat detailplaneeringut kehtestada alles peale uue tldplaneeringu kehtestamist (vt p 4.1.2.
selgitused) PlanS § 86 ldike 2 kohaselt iildplaneeringu vastuvotmisega kinnitab kohaliku omavalitsuse
volikogu, et iildplaneering vastab digusaktidele ning tildplaneering on koostatud vastavuses valla voi
linna ruumilise arengu eesmirkidega. PlanS § 124 Ig 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmaérk eelkdige
ildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Seega, kuigi uus
iildplaneering ei ole veel kehtestamiseni joudnud ning aluseks Tallinna mnt 71 maa-ala
detailplaneeringu ldhteseisukohtadele jdéb kehtiva iildplaneeringu lahendus, jdab kohalik omavalitsus
arvamusele, et algatatud detailplaneering peab arvestama (mitte ldhtuma) ka uue iildplaneeringu
lahendusega kui Narva linna poolt madratletud arengueesmérkidega kidesoleval ajal.
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Vaide punktis 4.1.6. juhib vaide esitaja tdhelepanu sellele, et PlanS § 74 lg 5 kohaselt on {ildplaneering
detailplaneeringu koostamise aluseks ning PlanS § 124 lg 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmérgiks
eelkdige iildplaneeringu elluviimine. Seega tuleb detailplaneeringu koostamise aluseks votta kehtiv
ildplaneering, milles on Tallinna mnt 71 juhtotstarbeks dri reservmaa.

Kohalik omavalitsus ei ole planeerimisotsuse pohjendustest ndhtuvalt linnaehituslikke aspekte ja vaide
esitaja digusi tdhelepanuta jétnud, vaid on neid analiiiisinud ja korvutanud avaliku huviga.

Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega nr 34 algatas Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu
koostamise kehtiva iildplaneeringu kohasena, kuid pdoras otsuses tdhelepanu sellele, et algatatav
detailplaneering peab arvestama (mitte 1ahtuma) ka uue iildplaneeringu lahendusega, kuna see on Narva
Linnavolikogu 21.03.2024 otsusega nr 15 vastu vdetud ning on suunatud heakskiitmiseks 11.02.2025
kirjaga nr 4.2-17/3438-28.

Planeeringu vastuvotmise otsus on kaalutlusotsus, mille langetamine eeldab huvide kaalumist.
Riigikohus leidis otsuses nr 3-3-1-8-02, et planeeringu vastuvotmise otsus on haldusorgani otsus,
millega planeeringu menetleja annab hinnangu eelnenud planeerimismenetluse kéigule ja tulemustele
ning fikseerib planeeringu eesmérgid ja ldhtekohad sellistena, nagu nad on kindlaks miéiratud
planeeringu projektis. Samuti tuvastatakse planeeringu vastuvotmise otsusega selle kehtestamise
eeldused, néditeks PlanS-i kohaselt ndutavate kooskdlastuste olemasolu. Planeeringu vastuvotmise
otsust saab kaebediguse olemasolul vaidlustada vaid juhul, kui tegemist on niivord olulise
menetlusveaga, mille puhul on juba planeerimismenetluse kdigus alust arvata, et menetluse tulemusel
kehtestatav planeering ei saa olla diguspérane.

Uldplaneeringu lahenduses viljenduv avalik huvi kaalub iiles huvitatud isikute erahuvi.

Vaide punktis 4.1.7. juhib vaide esitaja tdhelepanu 10.06.2024 esitatud ettepanekule seoses Tallinna
mnt 71 kinnistule uue iildplaneeringuga méératud juhtotstarbega.

Kohalik omavalitsus ndustub vaide esitaja véitega, et lildplaneeringujargne maakasutuse juhtotstarve
annab kogu méiiratud piirkonnale edaspidise maakasutuse pohisuunad, kuid véimaldab ka moningaid
korvalekaldeid tildplaneeringuga sétestatud maakasutusest eeldusel, et juhtotstarbele vastav kasutus on
valdav ja see ei mojuta oluliselt planeeringu pdhilahendust. Uue iildplaneeringu jérgi on Tallinna mnt
71 kinnistu maakasutuse juhtotstarve puhke ja virgestuse maa-ala (PV) - puhkamiseks voi sportimiseks
ettendhtud looduslikud, poollooduslikud voi inimese poolt eesmérgipéraselt kujundatud maa-alad, sh
pargid, staadionid, mdnguviljakud jms. Toetavateks otstarveteks on dri maa-ala, tihiskondlike hoonete
maa-ala ja litkluse maa-ala. Seega on kohalik omavalitsus vaide esitajaga ndus, et Tallinna mnt 71 maa-
ala detailplaneeringu ldhteseisukohad ei ole vastuolus ka uue iildplaneeringuga, mille tottu
menetletakse Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega nr 34 algatatud Tallinna mnt 71 maa-ala
detailplaneeringut nii kehtiva iildplaneeringu kui vastuvoetud iildplaneeringu kohasena.

Vaide punktis 4.1.8. on Sanitex OU viidanud, et kavandatud kaubandushoone sobib nende arvates
kavandatud asukohale, et puhke- v3i virgestuse maa-ala funktsioon on piirkonnas vdimalik piisavalt
tagada ka Narva linnale kuuluval Akkekiila tee 2 kinnistul, et ideevdistlusel pakutud autoreisijate
peatus- ja puhkekoht on vOimalik kavandada ka nt Eesti Vabariigile kuuluvale Tallinna mnt 75
kinnistulejm. Ning et sellisel juhul ei ole avalikes huvides vaja piirata maaomaniku (Sanitex OU) digusi
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olukorras, kus kinnistu on riigi poolt korraldatud oksjonil vahetult enne seda miiiidud kehtiva drimaa
juhtotstarbega.

Kohalik omavalitsus juhib tdhelepanu sellele, et vastavalt PlanS § 74 ja § 124 on nii iildplaneeringu
kui detailplaneeringu koostamise korraldaja kohalik omavalitsus. Sealjuures l&dhtub planeeringu
koostamise korraldaja kohaliku omavalitsuse ruumilise arengu suundadest ning planeeringute
koostamisel koost6d ja kaasamise kdigus saadud sisendist. Kéesolevas punktis toodud hinnangud
vastuvoetud iildplaneeringu lahendusele, mille vastavust linna ruumilise arengu suundadele on
kinnitanud Narva Linnavolikogu oma 21.03.2024 otsusega nr 15, ei kuulu vaide esitaja padevusse, seda
mh ka kutsepddevuse tihenduses. Kaalutuse ruumiliste arengute ja sobivuse osas otsustab kohalik
omavalitsus 1dbi avaliku protsessi arvestades ennekdike linna ruumiliste eesmérkidega. Kusjuures
Sanitex OU digusi ei piirata, kuna ostutehing teostati peale uue iildplaneeringu vastuvdtmist ja
maaomanikul oli voimalik teada maa-ala juhtotstarbe ja ruumiliste eesmarkide muutumisest.

Sanitex OU viide, et kinnistu on riigi poolt korraldatud oksjonil vahetult enne seda miiiidud kehtiva
drimaa (B) juhtotstarbega, ei vasta toele, kuivord kehtivas iildplaneeringus on Tallinna mnt 71
juhtotstarbeks madratud mitte drimaa (B), vaid &ri reservmaa (BR), mille regulatsioonid kehtivas
tildplaneeringus erinevad oluliselt 4rimaa juhtotstarbe omadest. Seega ei ole kehtiva tildplaneeringu
alusel antud alal ilma kohaliku omavalitsuse poolsete lisatingimusteta sisuliselt vdimalik maa-ala
ruumilist lahendust eeldada.

Vaide punktis 4.1.9. on Sanitex OU seisukohal, et talle ei ole tagatud detailplaneeringu algatamise
menetluses drakuulamise digust.

Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega nr 34 algatatud Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringut
ja punktiga 4 méairatud alagatatud detailplaneeringu ldhteseisukohad. PlanS § 6 punkti 12 kohaselt
planeeringu l&hteseisukohad on planeerimismenetluses algatamisel voi pdrast algatamist koostatav
dokument, milles planeeringu koostamise korraldaja kirjeldab planeeringu koostamise vajadust,
eesmadrki ja iilesandeid, mida planeeringuga kavatsetakse lahendada, esitab planeeringu koostamise
eeldatava ajakava ning annab iilevaate planeeringu koostamiseks vajalike uuringute tegemisest ja
planeeringu koostamisse kaasatavatest isikutest;

PlanS § 126 10ike 3 kohaselt detailplaneeringuga lahendatavate iilesannete otsustamisel ldhtutakse
kohaliku omavalitsuse iliksuse ruumilistest vajadustest ja planeeringu eesmérgist. Seega kohalik
omavalitsus oma 24.04.2025 otsuse nr 34 vastuvotmisel 1dhtus HMS § 40 161kest 3.

Ka juhib kohalik omavalitsus tdhelepanu, et enne detailplaneeringu algatamist kaasatud Padsteameti
seisukoht oli Ameti poolt edastatud Sanitex OU-le 27.02.2025 kirjaga nr 1.2-16/10396-13 seisukoha
saamiseks, mis sisuliselt andis vdimaluse drakuulamiseks. Sellele kirjale jéttis Sanitex OU vastamata
sellega sisuliselt loobudes drakuulamise diguse kasutamisest ja arutelust.

Vaide punktis 4.2.1-4.2.6. vaidleb vaide esitaja Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsusega nr 34
madratud punktis 4.3.8 ehitisealuse pinna piirangu 250 m? vastu.

Kohalik omavalitsus juhib tdhelepanu sellele, et vastavalt kehtiva iildplaneeringu seletuskirja punktile
2.2.5 madratakse maksimaalne lubatud téisehituse protsent detailplaneeringuga ldhtuvalt hoone
eriparast. Seoses sellega, et Tallinna mnt 71 kinnistu jddb pea tdielikult ohtliku kéitise nr 153 eriti
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ohtlikusse alasse ja vastavalt 19.02.2025 Padsteameti poolt esitatud kirjas nr 7.2-3.31384-1 toodud
selgitustele on Tallinna mnt 71 krundile kavandatava drihoone maksimaalne lubatud ehitisealune pind
250 m?. Kdnealune kiri oli Ameti poolt edastatud Sanitex OU-le 27.02.2025 Ameti kirjaga nr 1.2-
16/10396-13 seisukoha saamiseks. Sanitex OU ei esitanud Ametile oma arvamust, ei tiiendanud
Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu algatamise taotlust ega soovinud linnaga arutelu.

Vaide punktis 4.2.1. viidab Sanitex OU, et algatamise otsuse punktis 4.3.8. ehitusalusele pinnale
sitestatud piirang maksimaalselt 250 m? ei tulene ei seadusest ega ka Piisteameti 19.02.2025 kirjast
nr 7.2-3.31384-1.

Oige on viite osa, et antud piirang ei tulene otseselt Paisteameti 19.02.2025 kirjast nr 7.2-3.31384-,
kuivdrd oma kirjas juhib Piédsteamet vaid tahelepanu otseselt seadustest tulenevale kitsendusele. Kuid
kitsendused ise lihtuvad, vastupidiselt Sanitex OU ekslikule viitele, otseselt Kemikaaliseadusest ja
Ehitusseadustikust ning nende alusel kehtestatud digusaktidest.

Nimelt séttestab kohustuse arvestada planeerimisel ohtliku kiitise ohualadega Kemikaaliseaduse § 32.
Tallinna mnt 71 kinnistu ji&b pea téielikult ohtliku kditise nr 153 ohuala eriti ohtlikusse alasse (136
m). Eriti ohtlikkuse alasse on Ilubatud kavandada vaid -ehitisi tundlikkusega 1. Vastavalt
ehitusseadustiku § 50 16ike 7 alusel kehtestatud majandus- ja taristuministri 02.06.2015 mééruse nr 51
lisas 1 toodud -chitise kasutamise otstarvete loetelule kaubandushooned (12310) on jagatud
tundlikkuselt kolmeks, kusjuures eriti ohtlikkusse alasse rajada lubatud tundlikkusega 1

kaubandushoone suletud netopind peab olema viiksem kui 250 m?. Kui suletud netopind on vahemikus
250-5000 m?, siis sellisel juhul on juba tegemist tundlikkusega 2 ning metoodika kohaselt ei ole
sellised hooned eriti ohtlikkus ohualas lubatud. Ule 5000 m? netopinnaga hooned on tundlikkusega 3
ning selliste kavandamine ei ole lubatud ka ohtlikusse alasse, mis ohtliku kiitise nr 153 ohuala puhul
on 221 m.

Kohalik omavalitsus teavitas Sanitex OU-d 27.02.2025 kirjas nt 1.2-16/10396-13 Piisteameti
19.02.2025 vastuskirjas nr 7.2-3.3/384-1 toodud kitsendusest ning selgitas, et antud tingimus
kajastatakse ka detailplaneeringu ldhteseisukohtades ehitusdiguse méadramiseks. Samuti oli kirjas
toodud: ,,Juhul kui soovite detailplaneeringu algatamise menetluse jatkamist Pdédsteameti poolt esitatud
tingimustel, palun allkirjastada detailplaneeringu koostamise korraldamise ja finantseerimise kohta ja
edastada see ALPA-le allkirjastamiseks.” Sanitex OU poolt on 28.03.2025 allkirjastatud haldusleping
nr 0112025 'Tallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu koostamise korraldamise ja finantseerimise
kohta". Seega vdib viita, et Sanitex OU on ndustunud Pi#steameti seisukohaga.

Samas juhib kohalik omavalitsus veel kord tdhelepanu, et kehtiva iildplaneeringuga on méératud, et ari
reservmaa juhtotstarbega maa-aladel seatakse tingimused maa-ala arendamiseks linnavolikogu
otsusega igakordselt konkreetse detailplaneeringuga. Seega on aruusaamatu Sanitex OU viide, et
linnavolikogu piirab oma otsusega tema diguspdrase ootuse pohimdtteid, kuivord kehtiv iildplaneering
el anna dri reservmaa (BR) juhtfunktsiooni regulatsioonide osas alust kujundada digustatud ootust ilma
kohaliku omavalitsuse poolt esitatud tingimusteta ala arendamiseks.

Vaide punktis 4.3 viidab Sanitex OU, et tema seisukohalt puuduvad mistahes alused detailplaneeringu
algatamata jitmiseks Sanitex OU 19.12.2024 taotluses toodud viisil.
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Kohalik omavalitsuse ei saa selle viitega ndustuda, kuivord seadusest tulenevalt ei miiratleta
detailplaneeringu algatamisega ira detailplaneeringu lahendust (ei Sanitex OU poolt taotluses toodud
viisil ega ka muul viisil) vaid algatatakse protsess lahendusvariantide kaalumiseks ja 14bi avaliku
protsessi antud asukohta parima vdimaliku ruumilise lahenduse leidmiseks. Seega ei saa olla Sanitex
OU-1 eeldust, et detailplaneeringu algatamine toimub taotluses toodud viisil. Ka ei anna PlanS
Oigustatud ootust taotlejale, et kohalik omavalitsus algatab, koostab ja kehtestab detailplaneeringu
tédpselt vastavalt taotleja soovidele taotluses. Vastasel juhul oleks kogu planeerimise menetlus
asjakohatu ja vastuolus nii euroopaliku kui Eesti digusruumi pohimdtetega ruumilisel planeerimisel.

Arvestades iilaltooduga, ei saa Narva Linnavolikogu kohaliku omavalitsuse esinduskoguna
rahuldada Sanitex OU (registrikood 11931003) poolt esitatud vaiet.

2. OIGUSLIKUD ALUSED

2.1. Haldusmenetluse seaduse §73 1dike 1 kohaselt, kui haldusakti andnud voi toimingu sooritanud
haldusorgani iile teenistuslikku jarelevalvet teostavat organit ei ole, lahendab vaide haldusakti
andnud vo1i toimingu sooritanud haldusorgan.

2.2. Haldusmenetluse seaduse §85 punkti 4 kohaselt vaiet sisuliselt lahendades on haldusorganil digus
vaideotsusega jitta vaie rahuldamata.

3. OTSUS

Jitta 09.06.2025 Sanitex OU poolt esitatud vaie Narva Linnavolikogu 24.04.2025 otsuse nr 34
»lallinna mnt 71 maa-ala detailplaneeringu koostamise algatamine* kehtetuks tunnistamise ja uue
otsuse vastuvotmise ndudes rahuldamata.

4. RAKENDUSSATTED

4.1. Otsuse peale voib esitada kaebuse Tartu Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus
sdtestatud korras 30 pédeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest.

4.2. Kédesolev otsus joustub teatavakstegemisest.

4.3. Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ametil teha otsus teatavaks

Sanitex OU-le.

Tatjana Stolfat
Linnavolikogu esimees



